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УДК 34.349.444 
ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ КОММЕРЧЕСКОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ: 
АКТУАЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ НОРМАТИВНОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 
 
Е.М. Караваева,  
старший преподаватель кафедры теории и истории государства и права, 
Гомельский государственный университет имени Франциска Скорины 
 
Конституцией Республики Беларусь человек, его права и свободы провоз-
глашены высшей ценностью государства. Неотъемлемым правом гражданина 
среди других прав и свобод является право на жилище, Одним из наиболее рас-
пространенных способов удовлетворения потребности в жилье является исполь-
зование жилого помещения на основании договора найма.  
Отметим, что в Республике Беларусь предметом договора найма могут 
быть жилые помещения как частного, так и государственного жилищного фонда. 
Новым для белорусского жилищного законодательства является договор 
найма жилого помещения коммерческого использования государственного жи-
лищного фонда. Фонд жилых помещений коммерческого использования госу-
дарственного жилищного фонда был создан в 2012 году в соответствии с Указом 
Президента Республики Беларусь от 8 ноября 2011 года №512 «О некоторых во-
просах использования государственного жилищного фонда» [1].  
Таким образом, в целях реализации жилищного права граждан, Указом 
Президента Республики Беларусь от 08.11.2011 № 512 «О некоторых вопросах 
использования государственного жилищного фонда» с 1 января 2012 года за-
креплен и введен в правовую систему новый вид жилых помещений государ-
ственного жилищного фонда – жилое помещение коммерческого использования. 
Целью Указа №512 также является совершенствование правового регулирования 
использования жилых помещений государственного жилищного фонда [2]. 
Порядок формирования, предоставления и использования жилых помеще-
ний коммерческого использования установлен такими нормативными правовы-
ми актами, как: 
1) Указ Президента Республики Беларусь от 16.12.2013 № 563 «О некото-
рых вопросах правового регулирования жилищных отношений»; 
2) Указ Президента Республики Беларусь от 17.11.2014 №535 «О мерах по 
реализации Указа Президента Республики Беларусь от 16 декабря 2013 г. № 563»; 
3) Постановление Совета Министров Республики Беларусь от 31.12.2014 
№ 1297 «О некоторых вопросах предоставления жилых помещений коммерче-
ского использования». 
Жилищный кодекс Республики Беларусь не содержит специальные нор-
мы, регулирующие отношения, вытекающие из договора найма жилого помеще-
ния коммерческого использования государственного жилищного фонда, что яв-
ляется существенным недостатком действующего жилищного законодательства. 
Представляется необходимым: 
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– включить в раздел 2 «Государственный жилищный фонд» Жилищного 
кодекса Республики Беларусь главу «Жилые помещение коммерческого исполь-
зования. Предоставление жилых помещений коммерческого использования, вла-
дение и пользования ими»; 
– включить в раздел 1 «Общие положения» главу 13 «Выселение граждан 
из жилых помещений» Жилищного кодекса Республики Беларусь статью «Высе-
ление из жилого помещения коммерческого использования государственного 
жилищного фонда». 
Одним из основных нормативных правовых актов, закрепляющих порядок 
предоставления жилых помещений коммерческого использования, прекращения 
найма вышеуказанных объектов, правовой статус субъектов в рассматриваемых 
отношениях является Указ Президента Республики Беларусь от 16.12.2013 №563 
«О некоторых вопросах правового регулирования жилищных отношений», нор-
мы которого направлены на развитие фонда жилых помещений коммерческого 
использования. Так же, целью Указа №563 является упорядочение оснований 
для постановки на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий. 
Указ №563 определяет, что фонд жилых помещений коммерческого ис-
пользования формируется из числа свободных (освободившихся), построенных 
(реконструированных), приобретенных жилых помещений государственного 
жилищного фонда, а также из числа жилых помещений республиканского и 
коммунального жилищного фонда, в порядке, определенном в Указе [3]. 
Необходимо отметить, что Указом Президента Республики Беларусь от 
17.11.2014 № 535 «О мерах по реализации Указа Президента Республики Бела-
русь от 16 декабря 2013 г. № 563» определен порядок предоставления арендного 
жилья государственным служащим и для целей этого Указа под арендным жиль-
ем понимаются жилые помещения коммерческого использования государствен-
ного жилищного фонда. Данный термин содержится в ст. 578 Гражданского ко-
декса Республики Беларусь, которым определено, что в аренду могут быть пере-
даны земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприя-
тия и иные имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, 
транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных 
свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). Жилые помеще-
ния, как объекты правоотношений аренды не обозначены. Отметим, что в нор-
мотворческой практике термин «арендное жилье» закрепляется только за жилы-
ми помещениями коммерческого использования государственного жилищного 
фонда, предоставляемые государственным служащим в рамках Указа Президен-
та Республики Беларусь от 17.11.2014 № 535 «О мерах по реализации Указа Пре-
зидента Республики Беларусь от 16 декабря 2013 г. № 563» [4].  
Следовательно, применение термина «арендное жилье» к жилым помеще-
ниям коммерческого использования является не корректным. 
Считаем целесообразным заменить термин «арендное жилье» на термин 
«жилые помещения коммерческого использования», предоставляемые государ-
ственным служащим в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь 
от 17.11.2014 № 535 «О мерах по реализации Указа Президента Республики Бе-
ларусь от 16 декабря 2013 г. № 563». 
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Жилое помещение коммерческого использования предоставляется во вре-
менное владение и пользование за плату, которую наниматель уплачивает госу-
дарству. При этом, жилые помещения коммерческого использования не подле-
жат приватизации, обмену, разделу, продаже и сдаче по договору поднайма. Од-
нако согласно подпунктам 1.2 и 1.3 пункта 1 Указа № 563 Президентом Респуб-
лики Беларусь может определяться особый порядок передачи (приватизации, 
продажи) жилых помещений коммерческого использования в собственность 
граждан. На сегодняшний день такой порядок не определен. Поэтому представ-
ляется необходимым: 
– закрепить на законодательном уровне право последующего выкупа зани-
маемого жилого помещения коммерческого использования путем разработки Указа 
Президента «Об отдельных вопросах передачи (продажи) жилых помещений ком-
мерческого использования в собственность граждан» по аналогии с Указом Прези-
дента Республики Беларусь от 17 июня 2011 № 253 «Об отдельных вопросах купли-
продажи жилых домов (квартир) сельскохозяйственных организаций». 
Это позволило бы сократить очередь лиц, нуждающихся в улучшении жи-
лищных условий, а также обеспечить реализацию конституционного права 
граждан на жилище. 
Таким образом, анализ нормативных правовых актов, регулирующих вы-
шеуказанные правоотношения, позволил выявить отдельные, не в полной мере 
урегулированные вопросы. Внесение изменений и дополнений в нормативные 
правовые акты Республики Беларусь, регулирующие жилищные правоотноше-
ния в сфере коммерческого найма жилья, обусловлено необходимостью обеспе-
чения наиболее полных гарантий реализации жилищных прав граждан, исклю-
чения произвольного толкования норм в процессе правоприменительной дея-
тельности, более эффективного регулирования отношений, определяющих поря-
док предоставления жилых помещений коммерческого использования. 
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